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摘要 
 
全面预算管理是指是从企业整体出发，通过科学预测和决策，用货币或者实
物等多种形式反映企业未来一定时期内的全部生产经营成果和财务状况等的综
合性的管理系统。它是内部控制和管理的重要手段，也是现代企业战略管理的重
要模式，是把企业的经营理念、发展目标、战略决策与具体管理、运作连结在一
起的管理方法。全面预算管理在国外已被很多大中型企业所运用，且取得了较好
的效益；而在国内也逐渐在被认识，且有着广泛的应用前景，对于规范和提升企
业的管理水平具有着重要的现实意义。 
房地产行业一直是国内经济的支柱行业。早期受益于政策红利获得了高速地
发展。但随着行业竞争的加剧以及政策导向的波动，房地产行业的产业周期已经
从暴利、粗放的发展阶段进入到了精细、重效率的成熟阶段，之前高速发展所遗
留下来地粗放的内部运营模式亟待改革。企业管理能力和水平越来越成为房地产
企业的核心竞争力。全面预算管理作为现代企业的一种综合性管理模式，将是提
升房地产企业软实力、突破现有管理瓶颈的有效途径。 
本文采用了规范研究法、案例研究法，从全面预算管理的理论入手，基于对
G 房地产集团全面预算管理体系的研究，重点分析了其全面预算管理的实施现状
以及 S 房地产集团并购 G 房地产集团过程中全面预算管理的改革和运用，指出其
全面预算管理体系在应用中存在的问题，并在此基础上结合全面预算管理的理论，
为 G 房地产集团全面预算管理体系提出改进意见，以帮助其提升企业管理能力，
促进企业战略目标的最终达成。 
 
 
关键词：全面预算管理；房地产集团 
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Abstract 
Comprehensive budget management is the comprehensive management system 
starting from the whole enterprise, through scientific prediction and decision making, 
in forms of currency or real objects, etc. to reflect all production and operation results 
and financial position, etc. of the enterprise in a certain period in the future. It is an 
important means of internal control and management, but also an important model for 
the modern enterprise strategy management, and is the management method in 
connection with the enterprise management concept, development goal, strategic 
decision-making and the specific management and operation. The comprehensive 
budget management has been used in many large and medium-sized enterprises in 
foreign countries, and has achieved good benefits; and in domestic it is gradually 
recognized and has wide application prospects, and it has important practical 
significance to standardize and improve the management level of enterprises. 
The real estate industry has been the pillar industry of the domestic economy. It 
benefits from the dividend policy in early period and has obtained the rapid 
development. But with the aggravation of the industry competition and policy 
oriented fluctuations, the industrial cycle of the real estate industry has entered a 
mature stage of fine and high efficiency from development stage of profiteering and 
extensive mode, and the extensive internal operating mode left over by the previous 
rapid development is urgent to be reformed. Enterprise management ability and level 
is increasingly becoming the core competitiveness of the real estate enterprise. 
Comprehensive budget management, as a comprehensive management mode of 
modern enterprises, will be the effective way to improve the soft power of real estate 
enterprises and break through the bottleneck of the existing management. 
This paper adopts normative research method and case study method, starting 
from the comprehensive budget management theory, and based on the research of G 
Real Estate Group’s comprehensive budget management system, conducts a selective 
analysis on current status of implementation of its comprehensive budget management 
and the reform and application of the comprehensive budget management in the 
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process of S Real Estate Group’s merger and acquisition of G Real Estate Group, and 
points out the existing problems of the comprehensive budget management system in 
the application, and combines the theory of comprehensive budget management on 
the basis of it to put forward some improvement suggestions on the comprehensive 
budget management system of G Real Estate Group in order to help them improve the 
enterprise management ability and promote to achieve the ultimate goals of enterprise 
strategy. 
 
 
Key words: Comprehensive budget management; Real Estate Group 
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第一章 绪论 
第一节研究背景及意义 
2010 年，国家为了防止房地产行业过热发展，产生过多泡沫，发布了《国务院
办公厅关于促进房地产市场平衡健康发展的通知》和《国务院关于坚决遏制部分
城市房价过快上涨的通知》，加大了对房产行业的调控力度。从“新国八条”出
台到各地限购令的陆续颁布，各地统计数据显示房地产交易量呈现下跌趋势，交
易价格也出现下降，二三线城市量价下跌情况则更为明显，中国房地产的行业环
境正在经历着巨大的变化。在外部环境大不如从前、行业内部动荡加剧的情况下，
开始有一些小的房地产企业倒闭或者被业内巨头收购，甚至一些大型房地产企业
也受销量萎缩的影响，资金链紧张，几次处于生死边缘。与此同时，一些房地产
企业却充分利用行业发展契机、加速资本市场资金融通，迅速出击拿地、高速周
转，做大做强，渐渐脱颖而出，确立了优势地位。行业内正进行着新一轮市场份
额的划分，如果此时还有一些企业管理水平落后，仍一味觉得房地产是稳赚不赔
的行业，存在亏损、资金链缺口而不自知的话就会危机四伏。可以说房地产行业
已经结束了粗放、暴利的黄金发展阶段，进入了竞争加剧、行业利润率下降的成
熟阶段。 
近两年国内整体经济形势下行，通货紧缩加剧，各家房地产企业去库存压力
巨大。政府自 2015 年下半年起出台多项政策，如放开限购令、下调首付金额、
降息降准，令房地产行业已有起色，甚至很多城市自 2016 年初起出现了新一轮
的暴涨行情，但是作为经历了低谷的房地产企业管理者，应该深刻地认识到暴涨
的不可持续性，房地产企业只能通过提升自己的管理水平，才能在跌宕起伏的行
业环境中立于不败之地。而正是由于之前很长一段时间房地产行业发展都处于暴
利阶段，使得行业整体的管理水平都处于初级状态。房地产企业需要思考转型问
题以应对现有的行业环境，需要认识到除了传统的资源竞争，企业管理能力将成
为房地产企业的核心竞争力。而管理能力的提升还有很多问题亟待解决，如合理
高效的管理模式的构建、精良管理团队的培养等等。 
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房地产行业比较显著的特点是项目建设开发周期长、不确定因素多，项目的
目标控制难度大，投资风险也大。一个项目周期往往需要 2-5 年甚至更长的时间，
房产项目的管理除了关注企业当期的经营成果，还应关注整个项目周期的经营成
果；除了要关注企业当前的利润状况，还要关注项目整盘利润的质量；除了要关
注利润状况，还要关注现金流的平衡。全面预算管理则是一种可以兼顾上述关键
管理要素、有效的管理工具。 
全面预算管理作为系统整合和配置企业资源的管理工具，自从上世纪 20 年
代在美国的通用电气、杜邦、通用汽车公司产生后，很快被应用于大型工商企业
的管理中。从最初的计划、协调，发展到现在的兼具控制、激励、评价、考核等
多项功能结合的企业经营管理工具，全面预算管理在企业内部控制和管理中显得
日益重要，也被越来越多的房地产企业所看重。但是，由于现实中实际应用全面
预算管理的企业本就不多，并且实施的时间均不长，房地产行业本身又具有较多
的不可控因素，如何在房地产行业中有效地推行全面预算管理尚处于探索阶段。
而且，由于我国企业管理的基础、环境、水平与发达国家企业有一定的差距，直
接照搬国外经验并不一定适合。因此，国内企业在实际应用全面预算管理中出现
诸多管理问题有待进一步的探索解决，这也正是我们进行深入研究的意义所在。 
正如美国著名管理学家戴维.奥利所说“全面预算管理是为数不多的几个能
把组织的所有关键问题都有效地融合于一个系统之中的管理控制方法之一”。对
全面预算管理在房地产企业中的运用研究显得非常具有现实意义。本文将以 G 房
地产集团全面预算管理为例，通过对公司现状和全面预算管理理论的梳理，理清
研究思路，从而找出 G 房地产集团全面预算管理中可改善和提高的方面。 
第二节研究思路和方法 
一、研究思路 
本文通过对 G 房地产集团公司全面预算管理的案例研究，根据 G 房地产集团
公司的实际情况，探讨现有全面预算管理体系的不足，从中找出可提升的空间，
构建一套高效、完善的全面预算体系。 
二、研究方法 
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（一）规范研究方法 
关注近些年房地产行业的发展动向，熟悉行业背景。通过阅读各类国内外全
面预算管理相关的期刊、文章，掌握全面预算管理的基本理论知识，以及通用的
全面预算体系架构、编制流程、执行管控、考核管理等方面理论知识、结合房地
产行业的特殊性，理论联系实际，得出能真真切切落实到实际管理中的房地产行
业的全面预算管理体系。 
（二）案例研究方法 
因笔者本身在 G 房地产集团从事全面预算管理的相关工作，熟悉其实际的实
施情况，且论文撰写期间经历了 S 房地产集团对 G 房地产集团进行收购，见证了
另一种全面预算管理的模式，以及两种不同模式过渡、融合后产生的新的全面预
算管理模式。这是行业内全面预算管理方面难能可贵的实战经验，通过对这些经
历的分析、消化，从中总结出更符合 G 房地产集团实际情况的、更合理的全面预
算管理体系。 
第三节研究内容与结构安排 
本文主要通过以下几个章节进行阐述 
第一章 绪论 主要介绍论文的选题背景及意义、研究思路和方法、研究内容
与结构安排、创新与不足 
第二章 全面预算管理国内外研究现状综述回顾国内外全面预算管理方面的
文献资料 
第三章 全面预算管理的基本理论 阐述全面预算管理的概念与特征、全面预
算管理的功能及模式、全面预算管理体系的组织框架、编制程序、编制内容、编
制方法 
第四章 G 房地产集团全面预算管理案例研究。将分 S 房地产集团收购前和收
购中两个阶段，分别阐述 G 房地产集团全面预算管理体系，分析其现状，寻找其
中存在的问题。 
第五章 G 房地产集团全面预算管理的改进与完善 本章以之前章节为基础，
探讨 G 房地产集团全面预算管理体系的可完善之处，找出更合适、高效的全面预
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算管理体系 
第六章  结论 
第四节论文的创新与不足 
创新：笔者撰写论文时，正值 S 房地产集团收购 G 房地产集团，经历了 G 房
地产集团原有全面预算管理模式，S 房地产集团全面预算管理模式和 S 房地产集
团介入管理后重新设计的新全面预算管理模式。从中体会了不同管理理念下，全
面预算管理的实际操作和运用的不同，激起了思维上的碰撞，从不同的预算管理
模式中探讨、寻找全面预算管理在企业实际运营中最佳模式、方案。 
不足：受笔者所处的执行者岗位的局限，未能站在管理者的高度去审视、发
现、解决问题，存在一定的局限性。同时，一些观点由于没有得到实践的检验，
所提出的建议未得到验证，对于在具体执行过程中要能遇到的问题未能充分、合
理的估计。 
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